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En vista del deterioro acelerado en la calidad del medio ambiente y el impacto que tiene 
el sector de la construcción sobre este último, diversas medidas de sostenibilidad se han 
desarrollado globalmente. Unas de las más importantes han sido las certificaciones de 
sostenibilidad para nuevos proyectos de construcción. Ahora bien, su impacto sobre la 
rentabilidad de los proyectos es en muchos casos desconocido debido a las diversas 
consideraciones especiales que se deben tener en cuenta para la obtención de estas 
últimas. Mediante la elaboración de dos escenarios base, se logró identificar que en 
nuevos proyectos de edificación en la ciudad de Barranquilla-Colombia, se puede 
presentar un diferencial de costos aproximado del 9.2% sobre el costo total de los 
mismos. El diferencial de costos asociado a incrementos en mano de obra y actividades 
adicionales fue del 7% aproximadamente, El diferencial asociado a nuevos materiales, 
equipos e implementación de tecnologías más sofisticadas fue del 58% 
aproximadamente, y por último, el diferencial asociado a gastos administrativos fue del 
35% aproximadamente. No obstante, se pudo evidenciar que mediante la 
implementación de esta certificación se pueden reducir en gran medida lo impactos 
negativos generados sobre el medio ambiente. 
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Como consecuencia del incremento de la quema de combustibles fósiles, deforestación, 
minería, y actividades de cría intensiva de animales, especialmente la ganadería, entre 
otras, diversos gases de efecto invernadero han incrementado sustancialmente en la 
atmosfera durante los últimos dos siglos: CO2 en más de un 30% y CH4 inclusive en más 
de un 100% [1]. A pesar de que existen procesos de contaminación natural, diversos 
estudios han demostrado que este incremento en las concentraciones de gases de efecto 
invernadero se deben en principal medida a actividades antropogénicas [2]. 
Históricamente, las concentraciones de CO2 variaban de forma sinusoidal, oscilando 
entre 180 y 300 ppm [3], No obstante, con la llegada de la revolución industrial, las 
concentraciones de CO2 del medio ambiente superaron su máximo historio [4], 
convirtiéndose el deterioro del medio ambiente en un tema fundamental y crítico para la 
humanidad [5]. Cabe resaltar que el crecimiento exponencial de la población en las 
últimas décadas ha sido catalogado como uno de los hechos más influentes en el 
incremento exponencial de las concentraciones de CO2 en la atmosfera [6]. 
 
Haciendo énfasis en las actividades relacionadas con el sector de la construcción, 
especialmente la industria cementera, estudios han demostrado que las actividades 
relacionadas con la producción de cemento contribuyen aproximadamente con el 5% del 
total del CO2 emitido en la atmosfera  [7][8][9][10]. Desde el punto de vista de los 
recursos naturales, los trabajos en obras civiles son responsables además del consumo 
del 60% de la materia prima extraída de la litosfera, 40% de los cuales se atribuyen al 
sector de la construcción de edificaciones [11].    
 
Teniendo en cuenta lo planteado previamente, diversas medidas se han desarrollado a 
nivel internacional, en aras de reducir el impacto negativo del sector de la construcción 
sobre el medio ambiente y así poder promover la construcción sostenible, integrando 
consideraciones ambientales, sociales y económicas dentro de las estrategias y prácticas 
del negocio de la construcción [12]. Dentro de estrás medidas se encuentran: los planes 
para el impulso de la sostenibilidad a nivel internacional [13], Análisis de ciclo de vida 
(LCA) [14], diseño ecológico de proyectos [15], incorporación de nuevos productos 
[6][16], promoción y optimización de procesos de reciclaje [17][18],  clasificaciones y 
certificaciones de sostenibilidad de edificaciones [19][20][21].  
 
Las certificaciones de sostenibilidad son una herramienta que busca garantizar la creación 
y operación de construcciones con ambientes sanos, utilizando de manera eficiente los 
recursos naturales y seleccionando el diseño óptimo de los proyecto desde el punto de 
vista ecológico, garantizando así el desarrollo sostenible [22]. Haciendo énfasis en estas 
últimas, globalmente se han desarrollado diversas certificaciones  en materia de 
construcción, involucrando numerosos campos de aplicación como lo son obras nuevas, 
remodelaciones, parques, entre otros [23].  
 
La certificación Building Research Establishment Environmental Assessment Method 
(BREEAM), desarrollada en 1990 por el Building Research Establishment de UK, fue la 
primera herramienta de evaluación de sostenibilidad de edificaciones realmente 
significativa a nivel global [24]. Posterior a esta, diversos países se vieron impulsados a 
desarrollar sus propias certificaciones tales como la Leadership Energy and Environmental 
Design (LEED), desarrollada en 1996 por el U.S Green Building Council (USGBC) de los 
Estados Unidos [25]. Para 2001 el Japan Sustainable Building Consortium (JSBC) desarrolló 
la certificación de sostenibilidad llamada Comprehensive Assessment System For Built 
Environment Efficiency (CASBEE) empleada en Japon [26]. En 2005 la Singapore’s Building 
and Construction Authority (BCA) desarrolló la certificación Green Mark [27] empleada en 
Singapur. En Francia La Houte qualite environnementale (HQE) [28].  
 
A pesar de existir diversas certificaciones a nivel global y estar manejadas por diferentes 
organizaciones, la gran mayoría de estas concuerdan en tratar temas como el manejo de 
los recursos hídricos, el ahorro de energía, la calidad de aire tanto en el interior como en 
el exterior de las edificaciones, la implementación de materiales responsables con el 
medio ambiente durante la construcción, innovación, entre otros [29]. Estas 
consideraciones se tienen en cuenta tanto para el proceso constructivo como para la vida 
útil de las edificaciones a certificar [30][31]. 
 
No obstante, a pesar de ser una medida eficaz desde el punto de vista medioambiental, 
es importante conocer el impacto financiero que pueden tener las empresas 
constructoras al buscar incluir la sostenibilidad dentro de sus proyectos, ya que este 
impacto puede variar dependiendo de la zona donde vayan a desarrollar. Diversos 
estudios han demostrado que el incremento presupuestal puede oscilar entre un 0% 
hasta un 18%. [32][33][34]. Esto se debe en gran parte a la rigurosidad que se tiene en el 
proceso constructivo, implementación de nuevos materiales y gastos administrativos 
para la obtención de las certificaciones. Sin embargo, este incremento se ve justificado 
en los beneficios que se obtienen en el largo y corto plazo, gracias a la disminución de los 
impactos negativos de los proyectos sobre el medio ambiente [35][36]. 
 
Analizando lo explicado previamente, se esperaría que el valor de las propiedades 
sostenibles fuese mayor que el de las edificaciones convencionales. Diversos estudios han 
demostrado que existe una prima sobre el valor de las propiedades y sobre la renta de las 
mismas [37][38]. No obstante, también se han presentado casos donde estas no se han 
obtenido [39]. Esta variación se debe en gran parte a la zona donde se desarrollen los 
proyectos, tal como sucede con los incrementos presupuestales. Sin embargo, cabe 
resaltar que los proyectos, a pesar de variar en sus costos de elaboración y en sus precios 
de venta, siguen siendo rentables para los constructores [40]. 
 
Haciendo énfasis en la situación actual de Colombia y tomando como referencia la 
certificación LEED dada su importancia a nivel internacional [41][42] y a la acogida que se 
le ha dado en este país, para el 31 de agosto de 2017, Colombia contaba con 105 
proyectos certificados por la USGBC discriminados de la siguiente manera: 9 proyectos 
Platino, 55 Oro, 27 Plata y 14 Certificados. Otros 235 están en proceso de certificación. En 
la ciudad de Barranquilla, para el 5 de noviembre de 2016 se contaba únicamente con 3 
de los 47 proyectos certificados por la USGBC como LEED Oro. No obstante, 12 proyectos 
se encontraban en proceso de certificación [43]. Esto deja en evidencia el interés de los 
constructores por la problemática ambiental existente. 
 
Desde el punto de vista económico, según Harlem Acevedo, en Colombia las principales 
limitantes de la construcción sostenible son: el impacto económico de esta última y el 
desconocimiento de las metodologías de construcción sostenible [44]. Ahora bien un 
estudio realizado por Castro-Lacouture en la ciudad de Bogotá demostró que existe un 
diferencial de costos al buscar certificar proyectos LEED en el país, de este estudio se 
concluye que la principal causa de este diferencial son los materiales y el nivel de 
certificación que se busque obtener [45]. Cabe resaltar que no se encontraron estudios 
que evidenciaran el impacto presupuestal de los proyectos sostenibles en la costa 
Colombiana, específicamente en la ciudad de Barranquilla.  
ANTECEDENTES 
 
Diversos estudios han demostrado la alta influencia que ha tenido el sector de la 
construcción en el deterioro del medio ambiente [46][47][48]. Es por esta razón que se 
debe impulsar la implementación de medidas sostenibles en este sector en aras de 
reducir o mitigar los impactos negativos que se producen sobre el medio ambiente.  
 
En vista de la gran cantidad de impactos que se reducen mediante la implementación de 
certificaciones de sostenibilidad en las construcciones, la creación e impulso de estas se 
ha crecido exponencialmente en los últimos años. Diversos estudios demuestran el 
rendimiento positivo de la implementación de estas certificaciones en diversas zonas del 
planeta bajo diferentes ambientes de exposición. Según Lookwood, en el primer año de 
operación, el Genzyme Center, edificio corporativo de 12 pisos de Genzyme certificado 
como LEED-Platino ubicado en Cambridge, Massachusetts, utilizo 42% menos energía y 
34% menos agua en comparación con un edificio convencional de medidas comparables. 
De igual forma, El Campus Sur de Toyota Motor Sales, edificación de 3 niveles Ubicada en 
Torrance, California, certificada como LEED Oro en el año 2003, consume 31% menos 
energía que el edificio donde se encuentra el Centro de Desarrollo de Servicios de la 
compañía. Además la edificación consume 60% menos agua [49]. Por otro lado, tal como 
lo plasma Salmon, según el Nuw Buildings Institute de la USGBC, el consumo de energía 
en edificaciones comerciales certificadas LEED es en promedio entre un 25 – 30% menor 
[50][51].  
 
Además de reducir el costo operacional de las edificaciones, diversos estudios han 
demostrado que también se obtienen beneficios en materia de salud y productividad 
gracias a las condiciones ambientales en el interior de las mismas. [52][53][54]. Ahora 
bien, los beneficios mencionados previamente se ven reflejados en el medio ambiente 
debido a la reducción de los impactos negativos sobre este último, la reducción de las 
emisiones de material particulado y gases[53][55] y un menor consumo de recursos 
naturales [56] son unos de los impactos más estudiados a nivel global.  
 
Es importante reconocer que aparte de la obtención de diversos beneficios, también se 
tiene un costo agregado por las consideraciones especiales para lograr construir las 
edificaciones sosteniblemente. Estudios han demostrado que este costo agregado 
depende de la zona donde se desarrollen los proyectos y puede variar entre un 2 y un 
20% [57][58][59]. Un caso de estudio desarrollado por Hadas Gabay demostró que el 
costo agregado por construir sosteniblemente esta entre un 4.33 a un 11.6% [60].  
 
En vista de que las construcciones sostenibles tienen un valor de construcción superior al 
de las edificaciones convencionales, se esperaría que las edificaciones verdes obtuvieran 
una prima sobre el precio de la propiedad gracias a la gran cantidad de beneficios que se 
obtienen por el desarrollo de estas. Ahora bien, diversos estudios, en diferentes partes 
del mundo difieren en las conclusiones sobre el impacto de las certificaciones de 
sostenibilidad en el mercado de bienes raíces. Shimizu llego a la conclusión de que la 
obtención de una prima por sostenibilidad en las edificaciones estaba en duda luego de 
evaluar el valor de numerosas edificaciones sostenibles en diversas partes del mundo 
[39]. Por otro lado, Chegut encontró que en Londres, diversas edificaciones sostenibles 
obtuvieron primas del 19.7%  y 14.7% sobre la renta y el precio de la propiedad 
respectivamente [37]. Hyland encontró que en california, diversas edificaciones 
obtuvieron primas del 9% aproximadamente [61]. Para el caso de Colombia no se 
encontraron estudios que plantearan este tipo de análisis. 
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 
 
En vista de la problemática medioambiental generada en los últimos años a nivel global 
Como consecuencia de diversos sucesos, tanto naturales como antropogénicos [62], 
dentro de las cuales históricamente se han catalogado entre las más influyentes  a la 
revolución industrial, el crecimiento exponencial de la población y el desarrollo 
desmedido de diversos sectores de la economía [63][64], algunas medidas y procesos se 
han adoptado en aras de disminuir, reducir y/o compensar aquellos impactos negativos 
producidos sobre el medio ambiente [65][66].  
 
Teniendo en cuenta lo planteado previamente y haciendo énfasis sobre el sector de la 
construcción y la producción cementera [67], por ser estos últimos considerados como 
uno de los principales responsables del exceso de emisiones de CO2 en la atmosfera a 
nivel global [68][69], diversas certificaciones se han desarrollado en aras de buscar la 
sostenibilidad de las edificaciones y de los proyectos civiles a nivel general [28].  
 
Con el paso del tiempo, estas certificaciones se han convertido en un tema de interés a 
nivel mundial. Diferentes entidades y gobiernos han encontrado en estas una forma de 
contribuir con la mejora de la calidad ambiental [70]. No obstante, A pesar de existir 
diversas certificaciones tales como la, BREEMAN o LEED [71], aunque varían en diferentes 
factores, coinciden en tener como  fin último la búsqueda de la sostenibilidad de las 
edificaciones [72]. La certificación con mayor renombre e importancia  nivel internacional 
es la LEED, otorgada por la USGBC [73].  
 
El incremento en la calidad de las obras, la incorporación de nuevas tecnologías e 
implementación de nuevos materiales, hacen que la búsqueda de estas certificaciones se 
vea traducida en un incremento presupuestal para los nuevos proyectos de construcción. 
Desafortunadamente, en muchos países este último se convierte en un sobrecosto no 
remunerado para los constructores [74], siendo esta una de las principales razones por la 
cual la construcción de obras verdes se ve limitada[75][76].  
 
Haciendo énfasis en Colombia, y al ser este un país en vía de desarrollo, la puesta en 
marcha de nuevas empresas y el poder adquisitivo de la población, ha traído consigo un 
auge importante del sector de la construcción, el cual se ha visto traducido en desarrollo 
económico y deterioro de la calidad medio-ambiental [77]. No obstante, con el paso del 
tiempo las edificaciones verdes se han ido posicionando en el negocio de la construcción 
a nivel nacional [78]. Para el 5 de noviembre de 2016, en la ciudad de Barranquilla existían 
3 edificaciones certificadas LEED Oro por la USGBC[79]. A pesar de ser un número 
pequeño, otras 87 edificaciones están en proceso de certificación, dejando así en  
evidencia el interés de los constructores locales por construir sosteniblemente. Es por 
esta razón que conocer el impacto presupuestal es de gran importancia para la toma de 
decisiones de nuevos proyectos.  
 
Este incremento presupuestal se ha evaluado en diversos países, bajo diversas 
condiciones[80]. No obstante, los Estados Unidos cuenta con la mayor cantidad de 
información de este tipo al ser el país promotor de la certificación LEED.  
 
Según Kats,  después de evaluar 33 edificaciones LEED y compararlas con edificaciones no 
certificadas de características físicas similares en la misma región, llegaron a la conclusión 
de que el incremento presupuestal oscilaba entre un 0 y un 2%, valor que se recuperaba 
indirectamente en un plazo aproximado de 10 años gracias a las reducciones en los costos 
de operación de las edificaciones [35]. No obstante,  también se han encontrado estudios 
que demuestran que este incremento presupuestal puede ser del 4 -11% [81] o del 13 – 
18% [33]. Esta notable diferencia entre los posibles incrementos presupuestales de las 
obras deja en evidencia el nivel de incertidumbre económica que se puede tener al 
desarrollar nuevos proyectos dependiendo de la zona donde se piensen llevar a cabo los 
mismos y el nivel de sostenibilidad que se esté buscando obtener [82].  
 
La presente investigación tiene como objetivo principal, la determinación del incremento 
presupuestal que se puede tener al buscar construir una edificación en la ciudad de 
Barranquilla – Colombia, siguiendo los procesos para la obtención de una certificación 
LEED Oro e identificar el impacto que han tenido estas certificaciones en el mercado de 
bienes inmuebles de la ciudad.  Esto con el fin de tener un valor inicial que pueda servir 
para la toma de decisiones en futuros proyectos de construcción de edificaciones, 
contemplando la posibilidad de incorporar la sostenibilidad ambiental en los mismos.   
 
Ante lo expuesto previamente, se busca responder a la pregunta de ¿cómo cambia el 
presupuesto de obra, que ítems son los más influyentes en dicho cambio y como se vio 
impactado económicamente el inmueble de referencia del presente proyecto por las 
consideraciones que se tuvieron en cuenta al buscar obtener la certificación LEED oro 




Como consecuencia del deterioro del medio ambiente, y en vista del impacto negativo 
que el sector de la construcción ha tenido sobre este, mecanismos como las 
certificaciones de sostenibilidad se han elaborado en aras de garantizar el rendimiento y 
buena praxis en los procesos de diseño y construcción de nuevos proyectos.  Gracias a la 
contemplación de diferentes factores como la zona donde se construirá la edificación, la 
posición de la misma, las condiciones del entorno, entre otras, deja en evidencia el 
alcance y rigurosidad de estas certificaciones. 
 
Si bien es cierto que estas certificaciones contribuyen con la disminución del deterioro 
ambiental, también se debe tener en cuenta que la implementación de estas conlleva, en 
la gran mayoría de casos, a un incremento sobre el presupuesto de obra de las 
edificaciones. Es por esta razón que conocer un valor porcentual aproximado de los 
sobrecostos que se pueden presentar a la hora de diseñar un proyecto de construcción 
de edificación, siguiendo los lineamientos exigidos por las entidades que certifican la 
sostenibilidad de las mismas es de suma importancia. En el presente proyecto se 
contemplara específicamente la certificación Leadership in Energy & Environmental 
Design (LEED) en su categoría Oro, la cual es otorgada por la USGB.  
 
Diversos estudios han demostrado que la construcción de edificaciones verdes, además 
de conllevar a un diferencial de costos en la inversión inicial de las obras, también trae en 
el largo plazo un ahorro de dinero debido a la disminución en el consumo de los servicios 
públicos [83]. Contemplando el escenario específico de la ciudad de Barranquilla-
Colombia; donde las temperaturas son considerablemente altas la gran parte del tiempo 
y la implementación de electrodomésticos como aires acondicionados se vuelve 
indispensable en algunos casos, y además, teniendo en cuenta el elevado valor de los 
servicios públicos de la ciudad, conocer el tiempo en el cual se puede obtener la 
retribución total del incremento de la inversión inicial de las edificaciones gracias a los 
ahorros presentados en los costos de operación es de gran importancia para el impulso 
de la implementación de estas certificaciones en la ciudad.  
 
Cabe resaltar que quien recibe ese ahorro de dinero por las consideraciones ambientales 
es quien habita el inmueble, no el propietario (En caso de ser un inversionista), o el 
constructor, ya que el metro cuadrado de las edificaciones verdes en esta ciudad compite 
por el mismo valor que tienen las edificaciones convencionales.  
 
Teniendo en cuenta lo previamente planteado, se busca que los constructores cuenten 
no solo con un valor porcentual aproximado de los incrementos presupuestales de 
manera general y específica, sino también conocer los beneficios que se pueden obtener, 
los impactos negativos que se reducen al construir sosteniblemente y estar informados 
sobre el estado del mercado de bienes inmuebles sostenibles en la ciudad y su 




Analizar los aspectos que influyen en el diferencial de costos generado en un proyecto de 
edificación tradicional bajo las especificaciones y lineamientos de la certificaciones LEED 
Oro en la ciudad de Barranquilla.  
 
Específicos 
 Determinar el diferencial de costos que se puede generar al desarrollar un 
proyecto LEED Oro en la ciudad de Barranquilla.  
 
 Identificar los beneficios asociado a la construcción de nuevas edificaciones LEED 
Oro en la ciudad de barranquilla.  
 





Recopilación de información.  
En aras de tener un acercamiento lo más real posible a los valores que se manejan en el 
mercado de la construcción de la ciudad de Barranquilla y así poder obtener resultados 
confiables, se buscó información presupuestal de alguna de las 3 edificaciones 
certificadas LEED Oro de la ciudad. Como línea base se trabajó con los valores 
presupuestales del proyecto Viverdi 84 desarrollado por Palacio Constructores. Este 
proyecto se encuentra ubicado en la carrera 64C con calle 84-240, barrio Paraíso de la 
ciudad de Barranquilla. El proyecto cuenta con 10 pisos de propiedades residenciales con 
un total de 4300m2 construidos. Su construcción se inició en enero del año 2014 y finalizó 
a mediados del 2015. Fue la primera edificación residencial de Latinoamérica en obtener 
la certificación LEED en su categoría Oro. Este proyecto cuenta con un diseño de 
aprovechamiento de aguas de condensación de los equipos de Aire acondicionado, 
aprovechamiento de aguas lluvias, Plenum para la renovación de aire en todos los 
espacios, ventanearía termo-acústica, muros aislados con poliuretano de alta resistencia, 
Equipos ahorradores de agua, Luminaria leed con sistemas de control de iluminación 
domótica además de la incorporación de materiales responsables con el medio ambiente 
durante su proceso constructivo.  
 
Metodología implementada. 
Posterior a la obtención de la información preliminar para el presente proyecto y 
mediante la elaboración de un nuevo presupuesto de obra, se plantearon dos escenarios 
base.  
 
En el primer escenario se contempló la edificación sin la incorporación de la certificación 
LEED Oro, teniendo como base el presupuesto real de la edificación, el cual fue aportado 
por la constructora Palacio Construcciones para el desarrollo del presente proyecto. Cabe 
resaltar que a pesar de que este proyecto obtuvo la certificación LEED Oro de la USGBC, 
en su elaboración se tomó como punto de partida la edificación sin certificación ya que 
esta fue la primera en obtener este distintivo en latino américa y por ende, no se contaba 
con información detallada para la elaboración del proyecto contemplando el factor 
sostenible desde su inicio. 
 
Para el segundo escenario si se contempló la certificación mediante la incorporación de 
las consideraciones especiales que se tuvieron en cuenta durante el desarrollo del 
proyecto. Estas consideraciones especiales fueron igualmente aportadas por la 
constructora Palacio Construcciones.  
 
Seguido de la obtención de los escenarios base descritos previamente, se procedió a 
realizar un análisis de los presupuestos, con lo que se logró obtener el diferencial de 
costos aproximado que se presentó en el proyecto en cuestión.  
 
Luego de un análisis preliminar se llegó a la conclusión de que existen tres grupos en los 
cuales se puede repartir el diferencial de costos obtenido. Inicialmente se tienen los 
costos adicionales desde el punto de vista administrativo, en segunda instancia se tiene 
los costos adicionales asociados al proceso constructivo y por último se tiene los costos 
adicionales en los que se incurrió para garantizar un menor gasto operacional de las 
edificaciones.  
 
Del mismo modo, apoyándonos en los dos escenarios desarrollados, se Implementó el 
método CONESA para la identificación y evaluación de los posibles impactos ambientales 
atribuidos a cada edificación.  
 
Esta metodología de evaluación de impactos ambientales fue desarrollada en el año 1995 
por Vicente Conesa Fernández, quien planteo la obtención de valores de impacto 
ambiental a partir de la estimación cuantitativa y cualitativa de los impactos ambientales 
identificados mediante la implementación de una matriz causa-efecto [84]. 
 
Dentro de esta matriz se analizan 10 parámetros dentro de los cuales se establecen una 
serie de atributos. Estos parámetros se resumen en la tabla 1. 
 
Criterios Significado 
Signo  +/- Hace alusión al carácter benéfico (+) o perjudicial (-) 
Intensidad IN Grado de incidencia de la acción sobre el factor en el ámbito 
específico en el que actúa. 
Extensión EX Área de influencia teórica del impacto en relación con el 
entorno de la actividad (% de área, respecto al entorno, en 
que se manifiesta el efecto). 
Momento MO Alude al tiempo entre la aparición de la acción que produce 
el impacto y el comienzo de las afectaciones sobre el factor 
considerado. 
Persistencia PE Tiempo que supuestamente permanecerá el efecto desde su 
aparición y, a partir del cual el factor afectado retornaría a 
las condiciones iniciales previas a la acción por los medios 
naturales o mediante la introducción de medidas correctivas. 
Reversibilidad RV Se refiere a la posibilidad de reconstrucción del factor 
afectado, es decir, la posibilidad de retornar a las condiciones 
iniciales previas a la acción, por medios naturales, una vez 
aquella deje de actuar sobre el medio.  
Recuperación MC Se refiere a la posibilidad de reconstrucción, total o parcial, 
del factor afectado, es decir, la posibilidad de retornar a las 
condiciones iniciales previas a la acción, por medio de la 
intervención humana. 
Sinergia SI Este atributo contempla el reforzamiento de dos o más 
efectos simples. La componente total de la manifestación de 
los efectos simples, provocados por acciones que actúan 
simultáneamente, es superior a la que cabría de esperar 
cuando las acciones que las provocan actúan de manera 
independiente, no simultánea. 
Acumulación AC Este atributo da idea del incremento progresivo de la 
manifestación del efecto cuando persiste de forma 
continuada o reiterada la acción que lo genera. 
Efecto EF Este atributo se refiere a la relación causa-efecto, o sea, a la 
forma de manifestación del efecto sobre un factor, como 
consecuencia de una acción. 
Periodicidad PR Se refiere a la regularidad de manifestación del efecto, bien 
sea de manera cíclica o recurrente (efecto periódico), de 
forma impredecible en el tiempo (efecto irregular) o 
constante en el tiempo (efecto continuo). 
Tabla 1: Parámetros evaluados en la metodología Conesa [84]. 
 
 
Los parámetros descritos previamente se valoran según el nivel de incidencia presentado 
en la tabla 2. 
 
Criterio/Rango Clasificación Criterio/Rango Clasificación 
Naturaleza Intensidad 
Positivo + 
Baja  1 
Media 2 
Negativo - Alta 4 
Muy Alta 8 
Total 12 
Extensión Momento 
Puntual 1 Largo Plazo 1 
Parcial 2 Medio Plazo 2 





Fugaz 1 Corto Plazo 1 
Temporal 2 Medio Plazo 2 
Permanente 4 Irreversible 4 
Sinergia  Acumulación  
Sin sinergia 
(Simple) 
1 Simple 1 
Sinérgico 2 
Acumulativa 4 
Muy Sinérgico. 4 





















Tabla 2: Valoración de los parámetros de evaluación [84]. 
 
Luego de valorar los impactos ambientales se obtiene el nivel de importancia de los 
mismos mediante la implementación de la ecuación 1. 
 
𝐼 = ±(3𝐼𝑁 + 2𝐸𝑋 +𝑀𝑂 + 𝑃𝐸 + 𝑅𝑉 + 𝑆𝐼 + 𝐴𝐶 + 𝐸𝐹 + 𝑃𝑅 +𝑀𝐶)  (1) 
 
Finalmente se pueden establecer 4 rangos de importancia para cada impacto ambiental. 
Estos rangos se resumen en la tabla 3.  
 
Rango de Importancia. Clase de Efecto 




Tabla 3: Rangos de Jerarquización de la Importancia del Efecto [84]. 
 
Luego de tener definida la importancia de los impactos, se procedió a identificar los 
diferenciales de Beneficios asociados a la implementación de la certificación. Cabe 
resaltar que la evaluación de impactos ambientales siguiendo esta metodología exige la 
participación de un grupo interdisciplinario en aras de obtener un resultado visto desde 
diferentes puntos de vista. Para el presente proyecto se contó con el concepto de un 
médico, un diseñador, un ingeniero electricista y un ingeniero civil ambientalista.   
 
Ya teniendo definidos y determinados los diferenciales de costos y beneficios, se procedió 
identificar la relación que existe entre estos diferenciales. Esto en Aras de identificar el 
impacto de los beneficios obtenidos en el presupuesto. 
 
Como última instancia, se evaluó la prima presentada sobre el valor de la propiedad con 
certificación frente a la convencional y se analizó la situación de la ciudad de Barranquilla 
en materia de mercado  frente a la que se presenta en diversas partes del planeta con 




Al realizar los presupuestos de la edificación convencional y la certificada, se obtuvo una 
variación relacionada a ciertas actividades, materiales, equipos y costos administrativos. 
La tabla 4. Resume los diferenciales de costos que se presentaron por capítulos en el 
presupuesto de obra.  
 
Capitulo Descripción  Δ Costos  
1 Preliminares 14% 
2 Excavaciones 8% 
3 Cimentación 0% 
4 Estructura de concreto  0% 
5 Mampostería 13% 
6 Cubierta, Cielo raso, Impermeabilizaciones 12% 
7 Pañetes 30% 
8 Enchapes 4% 
9 Pisos 0.5% 
10 Especiales 14% 
11 Instalaciones Hidráulicas y Sanitarias 4% 
12 Instalaciones Eléctricas 7% 
13 Obra Metálica 2% 
14 Carpintería de Madera y Metálica  17% 
15 Espejos y Cerraduras 0% 
16 Pintura y Revestimientos  7% 
17 Equipos de Baños y Cocinas  2% 
18 Equipos Mecánicos y Accesorios  24% 
19 Obra Exterior 0% 
20 Maquinaria  0% 
21 Aseo de Obra 9% 
22 Imprevistos de costo directo  0% 
23 Gastos generales de obra  58% 
24 Servicios Públicos  0% 
25 Varios  0% 
26 Honorarios  0% 
27 Impuestos y Derechos  0% 
28 Gastos de Publicidad y Ventas 0% 
Tabla 4: Diferencial de costos por capítulos. (Creación Propia) 
 
De manera general se obtuvo un diferencial de costos aproximado del 9.2% sobre el costo 
total del proyecto, lo cual equivale a aproximadamente $540.000.000,00 Distribuidos en 
los diferenciales presentados en la tabla 4.  
 
Desde el punto de vista de los impactos ambientales, se pudo observar que la 
implementación de la certificación en las edificaciones disminuye el nivel de importancia 
de diversos impactos, sobre todo aquellos que tienen relación con la calidad del aire. Las 
tablas 5 y 6 resumen el impacto más importante para las edificaciones sin certificación y 
con certificación respectivamente. 
 
Impactos considerables sin LEED. 
Proceso 
Acciones del proceso 

















Demolición de la 
vivienda existente 
Ruido 34 Moderado 
Actividades 
preliminares 








Adecuación de área 
para construir 
Ruido  34 Moderado 
Actividades 
preliminares 







Retiro del material de 
demolición  















solado y pañetes 









por corte de 
laminas 
25 Moderado 
Aseo de obra 
Alistado de 













Tabla 5: Resumen de los impactos más importantes para el escenario sin certificación LEER Oro. (Creación Propia) 
 
 






















solado y pañetes 














Tabla 6: Resumen de los impactos más importantes para el escenario con certificación LEED Oro. (Creación Propia). 
 
Teniendo en cuenta lo desarrollado previamente y analizando la reducción en la 
importancia de diversos impactos al implementar la certificación LEED, se llegó a la 
conclusión de que se pueden dividir los diferenciales de costos asociados a la certificación 
en 3 grupos representativos: Costos administrativos, costos asociados a la reducción de 
impactos ambientales durante la construcción y costos relacionados con materiales y 
equipos.  
 
Analizando los diferenciales de costos obtenidos e identificando su relación con cada uno 
de los 3 grupos descritos previamente se logró determinar la distribución del diferencial 
de costos total tal como se puede apreciar en la tabla 7.  
 





1 Preliminares 14%   X   
2 Excavaciones 8%   X   
3 Cimentación 0%       
4 Estructura de concreto  0%       
5 Mampostería 13%   X X 
6 
Cubierta, Cielo raso, 
Impermeabilizaciones 12%   X   
7 Pañetes 30%     X 
8 Enchapes 4%   X   
9 Pisos 0.5%   X   
10 Especiales 14%     X 
11 
Instalaciones Hidráulicas y 
Sanitarias 4%     X 
12 Instalaciones Eléctricas 7%     X 
13 Obra Metálica 2%     X 
14 
Carpintería de madera y 
metálica  17%     X 
15 Espejos y Cerraduras 0%       
16 Pintura y Revestimientos  7%     X 
17 
Equipos de Baños y 
Cocinas  2%       
18 
Equipos Mecánicos y 
Accesorios  24%     X 
19 Obra Exterior 0%       
20 Maquinaria  0%       
21 Aseo de Obra 9%   X   
22 
Imprevistos de costo 
directo  0%       
23 Gastos generales de obra  58% X     
24 Servicios Públicos  0%       
25 Varios  0%       
26 Honorarios  0%       
27 Impuestos y Derechos  0%       
28 
Gastos de Publicidad y 
Ventas 0%       
  35% 7% 58% 
Tabla 7: Distribución de los diferenciales de costos en grupos representativos. (Creación Propia) 
 
De igual manera, gracias a la reducción de los impactos ambientales y a los beneficios 
económicos obtenidos derivados de la reducción de los costos operacionales de las 
viviendas, se pudo concluir que existen 6 diferenciales de beneficios. Estos son: Reducción 
en el consumo de energía, reducción en el consumo de agua, reducción en la producción 
de material particulado y gases, reducción de la producción de residuos, reducción de 
costos operacionales y mantenimientos, Beneficios en la salud y productividad.  
 
Luego de revisar a fondo los diferenciales de costos y los beneficios que se derivan de 
implementar la certificación LEED Oro, se llegó a la conclusión de que estos están 
enlazados y se pueden atribuir los incrementos que se tuvieron desde el punto de vista 
económico a los diversos beneficios que se obtienen de la implementación de la 
certificación LEED Oro. La tabla 8 resume lo expuesto previamente. 
 
Capitulo Descripción  Δ Costos  












1 Preliminares 14%     X X X 
2 Excavaciones 8%     X     
3 Cimentación 0%           
4 
Estructura de 
concreto  0%           
5 Mampostería 13% X         
6 
Cubierta, Cielo raso, 
Impermeabilizaciones 12%     X   X 
7 Pañetes 30% X         
8 Enchapes 4%     X   X 
9 Pisos 0.5%     X   X 




Sanitarias 4%   X       
12 
Instalaciones 
Eléctricas 7% X         
13 Obra Metálica 2% X         
14 
Carpintería de 
madera y metálica  17%           
15 Espejos y Cerraduras 0%           
16 
Pintura y 
Revestimientos  7%     X   X 
17 
Equipos de Baños y 
Cocinas  2%           
18 
Equipos Mecánicos y 
Accesorios  24% X X     X 
19 Obra Exterior 0%           
20 Maquinaria  0%           
21 Aseo de Obra 9%     X   X 
22 
Imprevistos de costo 
directo  0%           
23 
Gastos generales de 
obra  58% X X X X X 
24 Servicios Públicos  0%           
25 Varios  0%           
26 Honorarios  0%           
27 
Impuestos y 
Derechos  0%           
28 
Gastos de Publicidad 
y Ventas 0%           
Tabla 8: Distribución de diferenciales de beneficios. (Creación Propia) 
 
Finalmente, mediante la revisión y comparación de los precios de mercado de las 
edificaciones convencionales aledañas a la seleccionada como base para el presente 
proyecto, se pudo apreciar que no existe un incremento en el valor de la propiedad por 
ser sostenible debido a que el precio de venta fue de 2.700.000/m2 aproximadamente 
para las edificaciones aledañas, como para el proyecto Viverdi 84. De esta manera se 
comprueba que quien asume el diferencial de costos asociado al proyecto es meramente 
la empresa constructora, mientras que quien recibe los diferenciales de beneficios es la 
sociedad en general, y más aún quien habita la propiedad. 
ANALISIS DE RESULTADOS  
 
Inicialmente se puede apreciar que para el presente proyecto se tuvo un diferencial de 
costos aproximado del 9.2%, dejando en evidencia que si existe un incremento en el 
presupuesto por construir sosteniblemente y que este depende de diversos factores 
asociados a la zona donde se desarrolle el proyecto. 
 
Entrando más a fondo en los diferenciales de costos por capítulos, se pudo apreciar que 
para capítulos como: Preliminares, Excavaciones, Cubierta-Cielo Raso-
Impermeabilizaciones, Enchapes, Pisos y Aseo de Obra, estos diferenciales estuvieron 
asociados a un mayor costo de la mano de obra por cambios en los rendimientos. La razón 
de los cambios en los rendimientos se puede asociar a que se buscó reducir la 
contaminación generada por actividades que involucraron cortes o dispersión de material 
particulado.  
 
Por otro lado, en los capítulos: Mampostería, Pañetes, Especiales, Instalaciones 
Hidráulicas y Sanitarias, Instalaciones Eléctricas, Pinturas y Revestimientos, Equipos 
Mecánicos y Accesorios, los diferenciales de costos estuvieron asociados a materiales o 
equipos más costosos o adicionales que se tuvieron que emplear por razones de 
sostenibilidad. Dentro de estos materiales se encuentran los aislantes térmicos, 
ventanería termoacústica, o inclusión de equipos como aires acondicionados de alta 
eficiencia, prensa para residuos, entre otros.  
 
Finalmente, el diferencial de costos que se puede apreciar en el capítulo: Gastos 
Generales de Obra, está asociado al incremento de los gastos administrativos por buscar 
certificar la edificación con estándares internacionales de calidad medioambiental.  
 
Analizando ahora lo que se obtuvo de separar el diferencial de costos en los grupos 
representativos, podemos ver que el diferencial asociado a la mano de obra y 
rendimientos es mínimo, dejando en evidencia que se pueden reducir en gran medida los 
impactos negativos sobre el medio ambiente durante el proceso constructivo sin incurrir 
en un costo adicional exagerado.  
 
Por otro lado y como era de esperárselo, el diferencial asociado a materiales y equipos 
fue el mayor, esto por la inclusión de tecnologías más avanzadas y materiales más 
específicos con mejor desempeño en la edificación.  
 
No obstante y no menos importante, cabe resaltar que el diferencial asociado a gastos 
administrativos fue del 35% aproximadamente, dejando así la posibilidad y a la vez la duda 
de si se puede reducir este último mediante la implementación de otra certificación, y 
como seria este incremento implementando una certificación nacional de calidad.   
 
Ahora bien, entrando en los diferenciales de beneficios, debido a que muchos de los 
diferenciales de costos tienen impacto sobre los diferentes beneficios, no fue posible 
hacer una relación meramente económica de ambos diferenciales. No obstante, luego de 
evaluar los resultados obtenidos en las matrices Conesa y del análisis de las actividades 
involucradas en el proyecto, se puede apreciar que el costo en el que se incurre al 
construir sosteniblemente genera grandes beneficios gracias a: la reducción de las 
emisiones de material particulado y gases generados durante el proceso constructivo, de 
donde se deriva una serie de externalidades como lo es el poder gozar de una mejor salud 
y una mayor productividad por la mejora de la calidad de vida en la edificación, y la 
reducción de los costos operacionales a largo plazo. No obstante cabe aclarar que los 




Como conclusión inicial podemos resaltar la falta de información que existe acerca del 
impacto económico de las medidas de sostenibilidad sobre nuevos proyectos de 
edificación en américa latina, especialmente en Colombia.  
 
Para el presente proyecto, se pudo llegar a la conclusión de que al implementar medidas 
de sostenibilidad para la obtención de una certificación LEED Oro en nuevos proyectos de 
construcción, se puede llegar a obtener un diferencial de costo aproximado del 9.2% 
sobre el costo total de estos. No obstante, este diferencial depende de diversos factores 
que pueden variar dependiendo de las especificaciones del proyecto. De igual manera se 
pudo comprobar que existe una variación con respecto a este diferencial dependiendo de 
la zona y el país donde se vayan a desarrollar los proyectos.  
 
De los resultados obtenidos podemos concluir además que un mínima parte del 
diferencial de costos identificado corresponde a mano de obra y actividades adicionales. 
Dejando en evidencia que mediante la implementación de buenas prácticas durante la 
estructuración y la ejecución de los proyectos, se puede reducir en gran medida los 
impactos negativos producidos por las nuevas construcciones. 
 
De igual forma se puede apreciar que la mayor parte del diferencial identificado 
corresponde a la implementación de nuevas tecnologías, nuevos materiales o equipos de 
más alto rendimiento. No obstante, muchas de las medidas que se implementaron en el 
proyecto en cuestión estuvieron ligadas al nivel de certificación que se buscó obtener, 
dejando así abierta la cuestión de cómo varia este diferencial atribuido a materiales y 
nuevas tecnologías, dependiendo de los niveles de certificación que se deseen para los 
proyectos. 
 
Las implicaciones desde el punto de vista administrativo presentaron un diferencial de  
costo del aproximado del 35%, dejando así la duda de si es posible reducir el diferencial 
de costos asociado a las medidas de sostenibilidad mediante la implementación de otro 
tipo de certificación medioambiental, ya sea por otra internacional como la BREEAM o 
mediante la implementación de una certificación nacional.  
 
Luego de socializar con los desarrolladores del proyecto que se utilizó como base del 
presente trabajo, se llegó a la conclusión de que no se obtuvo un beneficio económico 
por la obtención de la certificación ya que los valores de venta de las propiedades 
desarrolladas compitió con el valor de las propiedades convencionales. Esto último se 
puede ver como una gran limitante para el desarrollo de proyectos de vivienda 
sostenibles en la ciudad. Cabe resaltar que durante el proceso de demolición de la 
propiedad existente previo al desarrollo del proyecto evaluado, se lograron recuperar 
materiales como tejas, madera, baños, ventanería, puertas, entre otros. No obstante, en 
vista de la magnitud del proyecto desarrollado, estos materiales no se pudieron reutilizar 
en el mismo, por esta razón se decidió donar el material recuperado de la demolición a 
las personas involucradas en este proceso en aras de darles un nuevo uso.  
 
Por último, podemos destacar que mediante la implementación de la certificación LEED 
Oro se redujeron en gran medida los impactos negativos generados sobre el medio 
ambiente debido al desarrollo del proyecto en cuestión, dejando en evidencia los 





No queda duda de que es necesario incluir la sostenibilidad en los nuevos proyectos de 
construcción que se vayan a desarrollar globalmente. No obstante, la falta de información 
sobre las medidas de sostenibilidad en nuevos proyectos de vivienda y su impacto sobre 
la economía, generan una abstención en el mercado para incorporar estas últimas. Ahora 
bien, del presente proyecto se pudo evidenciar que existen diversas formas de reducir el 
diferencial de costos atribuido a las medidas de sostenibilidad mediante la reducción en 
el nivel de certificación, cambios en las tecnologías implementadas e incluso mediante el 
cambio de la entidad certificante. No obstante, mediante la implementación de buenas 
prácticas constructivas se pueden reducir en gran medida los impactos negativos 
generados sobre el medio ambiente por las nuevas construcciones, sin necesidad de 
incurrir en un diferencial de costos elevado.  
 
Una de las principales limitantes en la implementación de medidas de sostenibilidad en 
nuevos proyectos de construcción en la ciudad de Barranquilla es la no obtención de una 
prima sobre la venta y renta de las propiedades sostenibles. Cabe resaltar que este mismo 
fenómeno ocurre en diversas zonas del mundo [85]. 
 
No obstante, estudios realizados en Londres han demostrado que se pueden obtener 
primas sobre la venta y renta del 19.7% y 14.7% respectivamente[37]. En Estados Unidos 
se identificaron primar del 10% para proyectos certificados como Energy Star y del 31% 
para proyectos certificados LEED[38].  
 
Cajias y Piazolo proporcionaron evidencia de los efectos de las certificaciones de eficiencia 
energética en el mercado de propiedades de Alemania, encontrando que un incremento 
del 1% en eficiencia energética incrementa los valores de renta en un 0.08% y el valor de 
venta en un 0.45%. Khan y Kok estimaron que las propiedades certificadas con eficiencia 
energética tuvieron primas de transacción del 9% en Singapur [61]. 
 
Finalmente cabe resaltar que según el American Institute of Architects (AIA), los 
incentivos más efectivos para la estimulación de construcciones con certificaciones 
ambientales son incentivos fiscales, créditos o descuentos bancarios, Bonos de densidad 
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